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1 OPINNÄYTETYÖN TAUSTA JA TAVOITTEET 
Opinnäytetyön toimeksiantaja, JVR-Rakenne Oy, on vuonna 1998 perustettu raken-
nusalan yritys. Yritys on saanut alkunsa konkurssipesän ostosta vuonna 1998. Kon-
kurssipesään kuului rivitalotonttien lisäksi kaksi keskeneräistä rivitaloa. Yrityksen 
pääasiallinen toiminta perustuu yrityksen omistamille tonteille rakentamiseen ja ra-
kennuttamiseen. Tämän lisäksi yrityksen tuottamia palveluita ovat työmaanvalvonta 
ja työnjohtotehtävät. Kohteet toteutetaan projektinjohtoluonteisina, ja tuotannon 
tehtävissä käytetään pääosin aliurakoitsijoita, ainoastaan työnjohtajat ovat yrityksen 
työntekijöitä. Toiminta on tähän asti ollut projektiluonteista ja vähäistä, mutta tule-
vaisuudessa yrityksellä on tavoitteena kehittyä sekä laajentaa toimintaa. Tulevaisuu-
den varalle yritys tarvitsee työkaluja, joita tämäkin opinnäytetyö osaltaan tarjoaa. 
Nykytilanteessa JVR-Rakenne Oy:llä ei ole projektinhallintaan, suunnitteluun, urakka-
tarjouspyyntöihin ja niihin vastaamisen eikä ennakkomarkkinointiin oikeastaan min-
käänlaista työkalua. Opinnäytetyön tavoitteena oli muodostaa yritykselle toimiva 
kokonaisvaltainen järjestelmä rakennushankkeiden toteuttamiseen.  
Tehtävänä oli suunnitella rivitalohanketta ja luoda rakennusyritykselle ohjeistus tätä 
ja tulevaisuuden hankkeita varten. Suunnitelmissa ja ohjeistuksissa esimerkkinä käy-
tettiin Laukaan Lievestuoreelle RS-kohteena toteutettavaa rivitaloa. Ohjeistuksessa 
otettiin huomioon myös rakentamisvaiheessa tarvittavat suunnitelmat ja asiakirjat, 
mutta itse rakentamisen toteutukseen puututtiin yleisaikataulun ja aluesuunnitelman 
osalta. Opinnäytetyön tuloksena syntyvät tuotokset tulevat osaksi yrityksen laatu-
suunnitelmaan ja laatukäsikirjaan, jotka ovat suunnitelmissa toteuttaa lähitulevai-
suudessa. 
Konkreettisina tuloksina tuli laatia asiakirja- ja taulukkomallit (esim. MS Word ja Ex-
cel-ohjelmilla) sekä cad–kuvia, joista selviää, mitä asiakirjoja tarvitaan projektin eri 
vaiheissa. Asiakirjoihin tuli sisältyä lomakkeita ja taulukoita mm. rakennusluvan ha-
kemista, urakkatarjouksia ja tarjouspyyntöjä varten sekä tarvittavat RS–asiakirjat. 
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Lisäksi cad–kuvina tuli laatia asema- ja pohjapiirros sekä aluesuunnitelma. Asiakirjois-
ta koottiin tiedostokansio, joka sisältää tarvittavat asiakirjat ja jonne on helppo tallet-
taa lisää asiakirjoja. Liitteessä 8 on esitelty esimerkkikansion sisältö kaavion muodos-
sa.  
Projektin taustalla on ensisijaisesti rivitalon tarve Lievestuoreelle. Aiemmin samalle 
tontille rakennettu rivitalo vastasi hyvin kysyntään. Jo varhain nähtiin tarve myös 
toiselle talolle. Projektin käytännön toteuttaja JVR-Rakenne Oy tilasi suunnittelun 
opinnäytetyönä. Suunnittelu toteutettiin kahtena opinnäytetyönä. Tämä opinnäyte-
työ keskittyi rakennushankkeen suunnittelun ja toteuttamisen vaiheistamiseen sekä 
niihin liittyviin asiakirjoihin. Rakennustekniikan opiskelija Niko Markkasen opinnäyte-
työ, Rivitalohankkeen projektinhallinta, keskittyi puolestaan projektinhallinnan, aika-
taulutuksen ja resurssien suunnitteluun sekä määräluettelon ja kustannusarvion laa-
timiseen. 
2 RAKENNUSHANKKEEN VAIHEET 
Rakennushanke jaetaan pääasiallisesti viiteen vaiheeseen: 
 tarveselvitys 
 hankesuunnittelu 
 rakennussuunnittelu 
 rakentaminen 
 käyttöönotto. 
Hankkeen vaiheet muodostavat kokonaisuuden, jossa hankkeen eri vaiheet limittyvät 
toisiinsa. Hankkeen vaiheita käsitellään erillisinä selvyyden vuoksi. (Vuorela, Urpola, 
& Kankainen 2001, 30.) 
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2.1 Tarveselvitys 
Rakennushanke tulee ajankohtaiseksi toiminnan kasvusta, muutoksesta tai uuden 
toiminnan aiheuttamasta tilantarpeesta. Tilantarpeen toteaminen ja rakennushank-
keesta päättäminen on osa yrityksen toiminnan suunnittelua. Hankepäätöksen poh-
jaksi tehdään tarveselvitys, jossa perustellaan hankkeen tarpeellisuus, kuvataan tar-
vittavat tilat, tutkitaan tilantarpeen tyydyttämisen vaihtoehdot ja verrataan eri rat-
kaisujen kustannuksia. Jos hankkeeseen päätetään ryhtyä, tarveselvitys on valitun 
ratkaisun osalta ohjeena jatkolle ja siinä esitetyt arviot määrittelevät hankkeen raa-
mit. (RT 10-10387 1989, 10.) 
Toiminnan vaatimat tilat mitoitetaan mitoitusperusteiden avulla, ne ilmoittavat esi-
merkiksi, kuinka paljon hotellihuoneen pinta-ala tulee olla majoituspaikkaa kohden. 
Korjausrakentamisen yhteydessä tarpeen selvittämiseen voi liittyä vaikka asukas-
kysely, jolla määritetään hankkeelle kustannuskatto eli asiakkaan maksukyky. Tilojen 
koon ja kustannuksien lisäksi määritellään myös muut ominaisuusvaatimukset, kuten 
esimerkiksi sisäilmanlaatu ja -lämpötila. (Pitkänen 2010.) 
Tarveselvitys muodostuu alustavasta rakennusohjelmasta, aikataulusta ja hankkeen 
kustannus- ja kannattavuusarviosta. Alustavassa rakennusohjelmassa kuvataan 
hankkeen laajuus ja haluttu laatutaso. Tarveselvitys laaditaan useista eri toteutus-
vaihtoehdoista, joilla tilantarve voidaan tyydyttää. (Vuorela ym. 2001, 51.) 
2.2 Hankesuunnittelu 
Hankesuunnitteluvaiheessa selvitetään ja arvioidaan rakennushankkeen perusteet ja 
tarpeet sekä niiden edellyttämät toteuttamismahdollisuudet yksityiskohtaisesti. 
Myös hankkeen lopullinen ratkaisumalli valitaan ja arvioidaan kustannukset yksityis-
kohtaisesti. Aiemmassa vaiheessa (tarveselvitys) alustavasti määritellyt toiminnalliset 
ja taloudelliset sekä arkkitehtoniset tavoitteet tarkennetaan ja näin saadaan hanke-
suunnitelmalle pohja. (RT 10-10387 1989, 11.) 
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Vaiheen tuloksena syntyy hankesuunnitelma, jossa esitetään hankkeen toteuttamis-
tapa, rakennukselle asetetut laajuus- ja laatutavoitteet sekä hankkeen alustavat ko-
konaiskustannukset ja aikataulu. Investointipäätös tehdään hankesuunnitelman poh-
jalta. (Liuksiala 2004, 15.) 
Hankesuunnitelmassa annetaan suunnitteluohjeet rakennuksen tekniseen suunnitte-
luun. Näiden opastamana suunnittelijat pystyvät tekemään varsinaiset toteuttamis-
suunnitelmat. Itse suunnittelutyö painottuu rakennussuunnittelun pohjaksi tarvitta-
vien tietojen kokoamiseen ja muokkaamiseen. Arkkitehtisuunnittelija tulisi kiinnittää 
hankkeeseen jo tässä vaiheessa tilaohjelma-asiantuntemuksen takaamiseksi. Sama 
arkkitehtisuunnittelija jatkaa yleensä pääsuunnittelijana rakennussuunnitteluvai-
heessa. Tässä vaiheessa suunnittelu on ennakkosuunnittelua, johon osallistuvat tar-
vittaessa asiantuntijoina rakennesuunnittelija ja LVIS-suunnittelijat sekä muut suun-
nittelijat. (Mts. 16.) 
Kustannuksien kannalta tässä vaiheessa verrataan eri vaihtoehtoja kannattavuuslas-
kelmien ja muiden perusteiden avulla. Erilaisia kustannuksia vertaamalla saadaan 
aikaiseksi budjetti, jolla voidaan tilanhankintaa ruveta suunnittelemaan, eli korja-
taanko vanhaa vai tehdäänkö uutta. Mahdollista rahoitusta varten tehdään rahoitus-
suunnitelma. Vaiheen lopputuloksena kustannuksien kannalta saadaan hankkeen 
taloudellinen puite, jota tulee noudattaa suunnittelussa ja toteutuksessa. (Pitkänen 
2010.) 
2.3 Rakennussuunnittelu 
Rakennussuunnittelu on rakennuskohteen ympäristöön soveltuvan, arkkitehtonisen, 
toiminnallisen ja teknisen ratkaisun kehittämistä edellisissä vaiheissa määriteltyjen 
tavoitteiden ja puitteiden mukaan. Vaihe alkaa suunnittelijoiden valinnalla, suurissa 
ja vaativissa kohteissa suunnittelijat on hyvä valita jo hankesuunnitteluvaiheessa. 
Suunnittelulla on keskeinen merkitys rakennushankkeen onnistumiselle, joten pää-
suunnittelija ja suunnitteluryhmä on syytä valita huolellisesti. Ennen suunnittelun 
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alkamista suunnittelija ja rakennuttaja yhdessä tarkistavat hankesuunnitelmassa esi-
tetyt lähtökohdat ja tavoitteet. (RT 10-10387 1989, 12.) 
Ehdotussuunnitteluvaiheen tarkoituksena on aikaansaada perusratkaisu, joka ottaa 
huomioon hankkeelle asetetut tavoitteet. Ehdotuspiirustuksien avulla tutkitaan ja 
vertaillaan erilaisia toiminta- ja maankäyttömalleja ja vaihtoehtoisia perusratkaisuja. 
Suunnitteluratkaisuksi valittu ehdotus täydennetään luonnossuunnitelmaksi. Luon-
nospiirustusten tarkoituksena on osoittaa rakennuksen sijoittuminen tontille ja sen 
liittyminen ympäristöön sekä esittää arkkitehtoninen, toiminnallinen ja tekninen 
yleisratkaisu. Luonnosvaiheeseen sisältyy myös rakennejärjestelmän periaateratkaisu 
ja tekniset tilavaraukset. Luonnossuunnitelmien hyväksymisen jälkeen rakennus-
suunnittelua voidaan jatkaa täydessä laajuudessa työpiirustusten ja rakennuslupa-
asiakirjojen osalta. (Mt.) 
Rakennuskohteen suunnittelijoiden vastuualueet Liuksialan (2004, 16) mukaan ovat 
seuraavat: 
 Arkkitehti vastaa tilasuunnittelusta. 
 Sähkösuunnittelija vastaa sähköistyksestä ja teletekniikasta. 
 LVI-suunnittelija vastaa lämpö-, vesi- ja ilmanvaihtosuunnittelusta. 
  Erityissuunnittelijat (akustiikka, geotekniikka jne.) vastaavat erityissuunni-
telmista. 
 Pääsuunnittelija vastaa suunnitelmien yhteensopivuudesta. 
Suunnitelmien osalta kallein ei ole aina paras, vaan hyvin valitulla suunnittelulla voi-
daan saada tuloksia, laadusta tinkimättä. Hankkeen tavoitteista ei tule tinkiä vain 
satunnaisesti kalliiden suunnitelmien takia, vaan on järkevämpää etsiä laadultaan ja 
hinnaltaan sopivassa suhteessa oleva suunnitelma. Tällaiseen lopputulokseen pääs-
tään suunnittelijoiden taloudellisella ohjauksella, eli annetaan suunnittelijoille palau-
tetta jo ehdotuspiirustusvaiheessa siitä, että mikä on suunnitelman kalleus suhteessa 
tavoitteeseen. (Pitkänen 2010.) 
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2.4 Rakentaminen 
Ennen hankkeeseen ryhtymistä tulee rakennuttajan varmistaa rakennusluvan lain-
voimaisuus tai muu edellytys hankkeen toteuttamiselle. Rakentamisen aloittamisesta 
on tehtävä ilmoitus rakennusvalvontaan, jollei aloituskokousta ole siihen mennessä 
vielä pidetty. Tarpeeksi ajoissa pidetyn aloituskokouksen jälkeen erillistä ilmoitusta ei 
tarvita. (RakMK A1 2006, 15 – 16.) 
Rakentamista valmistelevia toimintoja voi tehdä, esimerkiksi maisematyölupaa ano-
malla voi saada luvan puunkaatoon tai muuhun pieneen toimenpiteeseen, ennen 
varsinaisia rakennusluvanvaraisia töitä. Rakennusvalvonnasta kannattaa kysyä neu-
voja, miten tulee menetellä, jos on tarvetta tehdä jotain valmistelevia töitä ennen 
varsinaisen rakentamisen aloitusta. Rakentaminen katsotaan alkaneeksi, kun teh-
dään rakennuksen perustukseen liittyviä rakenteita. 
Rakentamisen tuotantovaihe alkaa urakkasopimusten solmimisesta ja päättyy raken-
nuksen luovuttamiseen rakennuttajalle. Työt tehdään sopimuksissa esitettyjen vel-
voitteiden, vastuiden ja vaatimuksien mukaisesti. Osapuolien velvoitteet määritel-
lään yleisissä sopimusehdoissa, YSE 1998. Nämä toimivat pohjana osapuolien välisis-
sä urakkasopimuksissa. (Vuorela ym. 2001, 55 – 56.)  
Rakennuttaja vastaanottaa vastaanottotarkastuksessa valmiin rakennuksen urakoitsi-
jalta ja luovuttaa rakennuksen käyttäjälle. Tällöin vastuu rakennuksesta siirtyy käyttä-
jälle, siirtymisen aikataulusta sovitaan rakentajan kanssa. Urakoitsija korjaa loppu-
katselmuksen ja vastaanottotarkastuksen yhteydessä ilmenneet virheelliset työsuori-
tukset ja puutteet. Korjaustyöt valvotaan ja hyväksytään jälkitarkastuksessa. (RT 10-
10387 1989, 14.) 
Takuuaika 
Takuuajasta sovitaan yleensä urakkasopimuksissa. Rakennustöiden virheet korjataan 
takuuaikana. Takuutarkastus pidetään takuuajan jälkeen samaan tyyliin kuin vas-
taanottotarkastus. Kun takuutarkastuksessa havaitut virheet ja puutteet on korjattu, 
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niin urakoitsijan vastuu päättyy paitsi sellaisten virheiden ja puutteiden kohdalta, 
jotka johtuvat urakoitsijan tahallisesta toiminnasta tai välinpitämättömyydestä. Li-
säksi urakoitsijan takuuajan jälkeiseen vastuuseen vaikuttaa, jos virheitä tai puutteita 
ei pysty havaitsemaan vastaanottotarkastuksessa tai takuuaikana. (Liuksiala 2004, 
17.) 
2.5 Käyttöönotto 
Käyttöönottoon liittyvät keskeiset asiakokonaisuudet on otettava huomioon jo han-
kesuunnittelun yhteydessä ja selvitettävä yksityiskohtaisesti rakennussuunnittelun ja 
toteutuksen edetessä. Rakennuksen siirtyminen käyttäjien haltuun edellyttää raken-
nuksen kunnossapidon ja huollon järjestämistä, mahdollisten huoltosopimusten sol-
mimista ja takuuajan toimenpiteiden järjestämistä. Rakennukselle on laadittava käyt-
tö- ja huolto-ohjeet, jotka luovutetaan käyttäjälle käyttöönoton yhteydessä. (RT 10-
10387 1989, 15.) 
3 RAKENNUSHANKKEEN OSAPUOLET 
Rakennushankkeen onnistumisen edellytys on, että hankkeella on oltava selkeät ta-
voitteet ja niiden on oltava kaikkien hankkeen osapuolien tiedossa. Rakennushank-
keen osapuolia ovat käyttäjä, rakennuttaja, suunnittelija, rakentaja ja urakoitsija sekä 
viranomainen. Usein etenkin pientalohankkeissa käyttäjä toimii rakennuttajana. Ra-
kennushankkeeseen osallistuvien osapuolten tehtävät eri vaiheissa vaihtelevat jonkin 
verran, ja toisaalta kaikki osapuolet eivät osallistu kaikkiin vaiheisiin. Seuraavassa on 
eritelty osapuolten tehtävät rakennushankkeessa. 
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3.1 Käyttäjä 
Käyttäjä ei välttämättä ole työn tilaaja vaan tilaaja voi vuokrata tilat käyttäjälle, tilaa-
jalla on taloudellinen vastuu hankkeesta (Vuorela ym. 2001, 32). Käyttäjä määrittää 
tilan tarpeen ja tekee tarveselvityksen, tarvittaessa apuna käytetään asiantuntijoita 
jo tässä vaiheessa.  
Käyttäjä esittää toiminnalliset ja laadulliset vaatimukset ja tavoitteet, näistä saadaan 
hankkeen lähtökohta. Käyttäjän tarpeiden toteutuminen ja tyydyttäminen varmiste-
taan hankkeen muiden osapuolten ammattitaidolla. Toiminnasta ja kiinteistönhoi-
dosta vastaavat tahot ovat rakennushankkeen kannalta tärkeitä tahoja käyttäjän or-
ganisaatiossa. Kummankin tahon riittävä huomioon ottaminen on lopputuloksen 
kannalta oleellista, jotta toteutuneen hankkeen kaikki osapuolet toimivat hyvin. (RT 
10-10387 1989, 5.) 
Käyttäjä on laaja käsite, ja hankkeissa voi olla useita erilaisia käyttäjiä. Jos käyttäjä-
ryhmä ei osallistu hankkeeseen tai käyttäjää ei vielä tiedetä, niin käyttäjän tai käyttä-
jien sekä hankkeen muiden osapuolten välillä toimiva käyttäjän edustaja tai asiantun-
tija tiedottaa asioista puolin ja toisin. Asiantuntijan käyttäminen on tärkeää etenkin 
silloin, kun käyttäjää ei tiedetä. Käyttäjän tarpeiden selvittäminen ja huomioon otta-
minen tavoitteiden asettelussa ja suunnittelutyössä kuuluu hankkeen rakennuttajan 
ja suunnittelijoiden ammattitaitoon. (Mt.) 
Käyttäjän tehtävänä koko rakennushankkeen ajan on toimia toiminnan asiantuntija-
na sekä seurata hankkeen etenemistä ja mahdollisesti teettää myös havaitsemiaan 
tarpeellisia muutoksia kesken hankkeen. Käytännössä käyttäjä tai sen edustaja on 
mukana hankkeen kaikissa vaiheissa. 
3.2 Rakennuttaja 
Rakennuttaja käynnistää hankkeen ja hoitaa hankkeen läpiviennin sekä huolehtii sii-
tä, että käyttäjä saa käyttöönsä tarpeittensa mukaiset tilat. Rakennuttamistehtävästä 
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voi huolehtia organisaatio tai tehtävään pätevä henkilö. Rakennuttaja toimii asian-
tuntijana myös hankkeen sisällön ja organisoinnin kannalta. (RT 10-10387 1989, 6.) 
Rakennuttajan tehtäviä Vuorelan ja muiden (2001, 33) mukaan ovat seuraavat: 
 valita suunnittelijat 
 huolehtia hankkeen organisoinnista, päätöksenteosta ja kustannuksista 
 selvittää ja varmistaa hankkeen toteuttamisedellytykset 
 tehdä hankeaikataulu 
 valvoa suunnittelu ja rakentaminen 
 asettaa valtuuksiensa puitteissa hankkeelle tavoitteet. 
Lisäksi sopimuksiin perustuen rakennuttajan tehtäviä ovat: 
 hankkia rakennustöille tarvittavat päätökset ja luvat 
 teettää tarvittavat suunnitelmat ja rakennustyöt 
 hankkia rahoitus. 
Rakennuttajan vastuu koskee koko rakennushankkeen toimivuutta ja taloudellisuutta 
sekä toteutus- että käyttövaiheessa (Vuorela ym. 2001, 34). Rakennuttaja tai raken-
nuttajan palkkaama valvoja valvoo ja seuraa töiden etenemistä suunnitelmien sekä 
asiakirjojen mukaan (Liuksiala 2004, 17). Usein etenkin pienissä hankkeissa, kuten 
omakotitalo, rakennuttajana toimii käyttäjä. Monesti omakotirakentajalla ei ole juu-
rikaan kokemusta rakentamisesta, tällöin hankkeen muiden osapuolien, kuten valvo-
jan sekä urakoitsijan, asiantuntemuksella on suuri merkitys hankkeen onnistumisen 
kannalta. 
Rakennuttajaorganisaatio jakautuu yleensä kahteen tasoon: päättävä taso ja toimek-
si paneva taso. Julkisessa rakentamisessa rakennuttajalla yleensä ymmärretään toi-
meksi panevaa rakennusorganisaatiota, muussa rakentamisessa rakentamishank-
keesta vastaavaa juridista yksikköä tai henkilöä. Päättävänä tasona toimii esimerkiksi 
lautakunta, rakennustoimikunta tai vastuuhenkilö. Käytännön rakennuttamistoimin-
nasta vastaa projektipäällikkö ja hänen alaisuudessaan toimiva projektielin. Päättä-
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vän yksikön tehtävänä on johtaa rakentamista ja tehdä ajoissa työn edellyttämät 
päätökset sekä tarvittaessa alistaa päätökset käyttäjän hyväksyttäviksi. (RT 10-10387 
1989, 6.) 
Rakennuttajan on huolehdittava, että rakennuksen suunnittelu ja rakentaminen teh-
dään rakentamista koskevien säännösten ja määräysten sekä myönnetyn rakennus-
luvan mukaisesti. Rakennuttajalla tulee olla hankkeen vaatimuksien mukaisesti päte-
vä henkilöstö käytettävissään. Tämä pätee kaikkeen rakentamiseen, ja viranomaisten 
tehtävä on valvoa että näin tapahtuu. Tämän takia viranomaiset vaativat hankkeisiin 
vastuuhenkilöksi koulutetun tai kokeneen henkilön. (Ohjeita luvan hakijalle n.d.) 
Rakennuttajalla tulee olla vastaava työnjohtaja valittuna ennen rakentamisen alka-
mista, tämän tulee olla myös rakennusluvassa mainittu. Vastaavan tehtävät alkavat 
heti, kun hänet on tehtävään hyväksytty tai ilmoitus on jätetty rakennusvalvontaan. 
Rakentamisen aikana vastaavan työnjohtajan tehtävät maankäyttö- ja rakennusase-
tuksen 73 § mukaan ovat seuraavat: 
 ilmoittaa rakentamisen aloittamisesta 
 huolehtia että rakennustyöt suoritetaan luvan mukaisesti ja noudatetaan ra-
kentamista koskevia säännöksiä ja määräyksiä 
 huolehtia, että jos työn aikana havaitaan virheitä tai puutteita, ryhdytään nii-
den korjaamiseksi tarvittaviin toimiin 
 pitää huolta, että luvassa vaaditut katselmukset pyydetään ajoissa ja suorite-
taan määrätyt tarkastukset sekä toimenpiteet oikeissa työvaiheissa  
 huolehtia työmaalla olevien piirustuksien ja asiakirjojen ajantasaisuudesta.   
3.3 Suunnittelijat 
Suunnittelijat vastaavat rakennuksen tuotesuunnittelusta. Suunnittelutyöryhmä 
muodostuu suunnittelijoista, jotka edustavat eri alojen suunnitteluasiantuntemusta. 
Talonrakennushankkeessa suunnitteluun osallistuu arkkitehti-, rakennustekniset, LVI- 
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ja sähkösuunnittelijat sekä lisäksi pohjatutkijat.  Hankkeen koosta ja luonteesta riip-
puen suunnittelijoiden määrä vaihtelee. Hankkeen kustannuksien valvontaan ja seu-
rantaan palkataan usein kustannusasiantuntija, jollei organisaatiossa ole tehtävään 
tarpeeksi pätevää henkilöä. Suunnittelijoiden tehtävänä on tuottaa taloudelliset ja 
tehokkaat suunnitelmat, joiden avulla alihankinnat jne. voidaan tehdä asetetun kus-
tannuspuitteen mukaisesti. (Vuorela ym. 2001, 34.) 
Pääsuunnittelija vastaa suunnitteluryhmän työn koordinoinnista, joka on talonraken-
nushankkeissa yleensä arkkitehti. Arkkitehtisuunnittelija on suora yhteys käyttäjään 
ja rakennuttajaan. (RT 10-10387 1989, 7.)  
Arkkitehtisuunnittelun tehtävänä on kehittää hankesuunnitelmassa sovittujen tavoit-
teiden pohjalta kokonaisratkaisu, joka syntyy lopputuloksena. Kokonaisratkaisussa 
tulee yhdistyä toiminnallinen, tekninen, taiteellinen ja taloudellinen sekä myös tur-
vallisuus- ja terveellisyysnäkökohdat. Sen lisäksi että hankesuunnitelman mukaiset 
tavoitteet täyttyvät, arkkitehtisuunnittelulla on vastuu uuden rakennuksen soveltu-
misesta kaupunki- ja ympäristökuvaan. Rakennuksen suunnittelun lisäksi arkkitehti-
suunnitteluun voi liittyä sisustussuunnittelu sekä piha- ja vihersuunnittelu, jotka ta-
vallisesti ovat kuitenkin omia kokonaisuuksiaan. (Mt.) 
Rakennustekniseen suunnitteluun kuuluu perustus-, runko- ja rakenneratkaisujen 
kehittäminen, niissä huolehditaan rakenteiden mitoituksesta ja rakennuksen toteu-
tettavuudesta sekä rakennusteknisestä toimivuudesta. Tehtävät voidaan jakaa ra-
kenne- ja elementti- sekä geotekniseen suunnitteluun. Riippuen hankkeen luonteesta 
ja laajuudesta rakennusteknisestä suunnittelusta vastaa yksi tai useampi suunnitteli-
ja, jos suunnittelijoita on useampi, niin yksi toimii vastuullisena suunnittelijana. (Mt.) 
Lämmitys-, vesi- ja viemärijärjestelmät sekä ilmankäsittelyjärjestelmät esiintyvät kai-
kissa talonrakennushankkeissa jossain muodossa, niiden suunnittelussa kukin muo-
dostaa oman suunnittelualueensa. LVI- suunnittelijat tekevät ratkaisuja ja päätöksiä 
yhteistyössä käyttäjän, rakennuttajan ja arkkitehtisuunnittelijan kanssa. Hankkeessa 
on aina yksi vastuullinen LVI-suunnittelija, joka vastaa kaikista LVI-tekniikkaan liitty-
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västä suunnittelusta, vaikka LVI-tekniset suunnitelmat olisivat omia kokonaisuuksi-
aan. (Mt.) 
Sähkötekniseen suunnitteluun kuuluu energiajärjestelmien, lämmityslaitosten, valais-
tuksen ja kuluttajaverkoston suunnittelu. Järjestelmien ja laitosten tarve selvitetään 
yhteistyössä käyttäjän ja rakennuttajan kanssa. Rakenteellisessa suunnittelussa ol-
laan yhteistyössä arkkitehtisuunnittelijan ja LVI- sekä automaatiosuunnittelijoiden 
kanssa. Valaistussuunnittelussa yhteistyötä tehdään arkkitehdin kanssa. (Mt.) 
Teletekninen suunnittelu sisältää tiedonsiirtoon, käyttö- ja toimintaturvallisuuteen, 
viestintään ja henkilöpalveluihin kuuluvien sähköisten järjestelmien suunnittelun. 
Toiminnallisessa suunnittelussa tehdään yhteistyötä käyttäjän kanssa ja rakenteelli-
nen suunnittelu arkkitehtisuunnittelijan ja sähkö- sekä automaatiosuunnittelijan 
kanssa. (Mt.) 
Kiinteistönhoitosuunnitelma on osa teknistä suunnittelua ja kukin suunnittelija vas-
taa osaltaan siitä, että teknisten järjestelmien suunnittelussa otetaan huomioon 
myös kiinteistönpidolliset näkökohdat. Teknisten järjestelmien erikoissuunnittelun 
kohteita voivat olla esimerkiksi palo- ym. turvallisuus, hissit ja kuljettimet jne. (Mt.) 
Rakennushankkeessa kustannussuunnittelijana ja määrälaskijana voi toimia sama 
suunnittelija. Ellei organisaatiosta löydy tehtävään soveltuvaa henkilöä, niin voidaan 
palkata erillinen kustannussuunnittelija. (Mt.) 
3.4 Toteuttaja 
Toteuttaja on rakentaja tai urakoitsija, joka kokoaa työorganisaation, nimeää vastuu-
henkilöt ja laatii tarvittavat aikataulut sekä rakentamisen yleissuunnitelman. Raken-
nusurakan sopimusosapuolena urakoitsija vastaa asiakirjojen edellyttämästä työsuo-
rituksesta urakkaehtojen mukaisesti, erikseen sovituista muutos- ja lisätöistä sekä 
takuuajan velvoitteista. Urakoitsija huolehtii ajallaan rakennusluvan edellyttämät 
viranomaisilmoitukset, katselmukset ja tarkastukset. (RT 10-10387 1989, 8.) 
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Toteuttamisvaiheen eri osapuolten kuten rakennuttajan, pää-, sivu- ja aliurakoitsijoi-
den sekä valvojien asema, tehtävät, vastuut ja velvollisuudet on määriteltävä etukä-
teen. Urakkasopimuksessa, urakkaohjelmassa ja rakennusurakan yleisissä sopi-
musehdoissa (YSE 1998) on määritelty eri osapuolten vastuut ja velvollisuudet. (Vuo-
rela ym. 2001, 35.)  
3.5 Viranomainen 
Rakentamisen vaikutus ihmisten jokapäiväiseen elämään on oleellista, tämän vuoksi 
valtiovalta on katsonut tarpeelliseksi valvoa suunnittelu- ja rakennustoimenpiteitä. 
Näitä valvotaan lakien, asetusten, erilaisten kaavojen ja paikallisten määräysten sekä 
ohjeiden ja normien perusteella. (Vuorela ym. 2001, 35-36.) 
Rakennusvalvonnan vaikutus hankkeeseen alkaa rakennuspaikan määrittämisen jäl-
keen. Kun rakennuspaikka on määritelty, niin otetaan yhteyttä valvontaviranomai-
seen. Valvontaviranomaiselta selvitetään, onnistuuko tarvittavan rakennuksen raken-
taminen paikalle sekä millaisilla ehdoilla rakennus tulee toteuttaa. Samalla saadaan 
neuvoa rakennusluvan hakemiseen ja tietoa siitä, että tarvitseeko erityisiä selvityksiä 
tai vastaavia luvan saamiseksi. 
Viranomaisen valvonta toteutuu vastaavan ja muiden vaadittavien työnjohtajien hy-
väksymismenettelyllä sekä näiden tehtävien hoidon valvomisella. Eri rakennusvai-
heissa suoritettavin katselmuksin valvotaan käytettävien rakennusaineiden ja raken-
neratkaisujen laatua sekä rakennustyötä yleensä. (RT 10-10387 1989, 9.) 
3.6 Naapuri 
Usein rakennushankkeesta ja sen osapuolista puhuttaessa otetaan esiin naapuri. 
Naapuri on olennainen osa rakennushanketta, ja jo rakennuslupaa haettaessa on 
hanke esiteltävä naapurille ja näin saadaan naapurikuuleminen hoidettua. Naapurin 
vaikutus hankkeisiin on suuri, etenkin kaupunkien keskustoissa työskenneltäessä 
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ovat naapurit todella lähellä ja usein joudutaan jopa vuokraamaan tiloja naapurilta, 
että pystytään toimimaan.  
Naapuri ei yleensä pysty muuten vaikuttamaan rakennushankkeeseen, paitsi jos naa-
puria ei ole kuultu hankkeen osalta, rakennusluvan saanti voi hidastua. Toki naapuri 
pystyy valittamaan rakennuslupapäätöksestä ja näin viivästyttää rakennushanketta. 
Jos rakennushanke noudattaa voimassa olevia lakeja ja säädöksiä, niin naapurin ai-
heuttamat viivästykset ovat ainoastaan kiusaa koko rakennushanketta kohtaan. 
Kuviossa 1 on havainnollistettu rakennushankkeen vaiheet ja niihin liittyvät osapuo-
let sekä osapuolten toiminnot eri vaiheissa. 
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KUVIO 1. Yksinkertaistettu kuvaus talonrakennushankkeesta (RT 10-10387 1989) 
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4 RAKENNUSHANKKEEN ASIAKIRJAT 
RT-kortin 15-10772 (2002) mukaan rakentamiseen liittyvät asiakirjat voivat olla  
 hankekohtaisia, esimerkiksi 
o pääpiirustukset, työpiirustukset, urakka-asiakirjat jne. 
o sopimukset 
o pöytäkirjat, muistiot, aikataulut jne. 
o käyttö- ja huolto-ohje eli huoltokirja 
 järjestelmäkohtaisia, esimerkiksi 
o sähköpiirustukset 
o turvasuunnitelmat 
o vesi- ja viemäripiirustukset 
 osapuolikohtaisia, esimerkiksi  
o työmaasuunnitelmat  
o sisustussuunnitelmat 
o LVI-suunnitelmat 
 rakennuskohtaisia, esimerkiksi 
o ajantasapiirustukset 
o käyttö- ja huolto-ohjeet, huoltokirja 
o kaluste- ja laiteluettelot 
o kuntokartoitus ja korjaustiedot 
 omistajakohtaisia, esimerkiksi 
o kiinteistöluettelot 
o tilankäyttöasiakirjat, vuokrasopimukset. 
Yleisiä asiakirjoja ovat mm. suunnittelu- ja rakentamisaikana voimassa olevat 
o lait, määräykset, ohjeet ja standardit 
o Rakennustöiden yleiset laatuvaatimukset eli RYL-julkaisut 
o RT-ohjekortit. 
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Asiakirjoissa käytettävien tunnusten tulisi olla rakenteellisesti määrämuotoisia. Tun-
nusjärjestelmissä tulee noudattaa käytössä olevia nimikkeistöjä tai standardeja, jotta 
hankkeen jokainen osapuoli löytää tarvittavan asiakirjan helposti käytettävästä asia-
kirjaluettelosta. Asiakirjaluetteloa voi ylläpitää tietokantaohjelmalla (esim. MS Ac-
cess) tai taulukko-ohjelmalla (esim. MS Excel). (RT 15-10772 2002, 2 – 4.) 
Kuviossa 2 on havainnollistettu rakennushankkeen eri vaiheisiin liittyviä asiakirjoja. 
 
KUVIO 2. Rakennushankkeen eri vaiheisiin liittyviä asiakirjoja (RT 15-10772 2002) 
5 RS –JÄRJESTELMÄ 
Ostajan turva 
RS –järjestelmä on suojajärjestelmä, joka on tarkoitettu rakennusvaiheessa tehtävien 
asuntokauppojen ostajan turvaksi. Ostajan suojajärjestelmä on pakollinen, jos asun-
to-osakeyhtiöön kuuluvia asuntoja koskevia sitovia kauppasopimuksia tehdään, en-
nen kuin rakennusvalvontaviranomaiset ovat hyväksyneet kaikki yhtiöön kuuluvat 
rakennukset käyttöönotettavaksi. (Linnainmaa & Palo 2000, 19.) 
RS-hankkeen eteneminen on esitelty liitteessä 4. 
21 
 
 
Turva-asiakirjat 
Perustajaosakkaan, yleensä rakennusliike, tulee huolehtia siitä, että ns. turva-
asiakirjat luovutetaan säilytettäväksi. Tällaisia asiakirjoja ovat asunto-osakeyhtiötä, 
sen taloussuunnitelmaa ja rakentamishanketta koskevat asiakirjat. Perustajaosak-
kaan on avattava jokaista rakennusvaiheessa olevaa asunto-osakeyhtiötä varten oma 
tili siitä pankista, johon turva-asiakirjat on talletettu. Jos turva-asiakirjat on talletettu 
muualle, niin tili on avattava pankista, jonka asiakirjojen säilyttäjä hyväksyy. Osakkei-
den kauppahinnat maksetaan avatulle tilille eikä siellä olevia varoja saa käyttää koh-
teen ulkopuolisiin asioihin. Perustettu yhtiö voi ottaa lainaa ja käyttää varallisuuttaan 
vakuutena vain taloussuunnitelman mukaisesti. Liitteessä 5 on luettelo turva-
asiakirjoista. 
Vakuudet 
Perustajaosakkaan on huolehdittava vakuudesta hankkeen loppuun suorittamiseksi 
sopimusten mukaisesti. Vakuus voi olla pankkitalletus, -takaus tai muu vastaava. Jos 
vakuus ei ole voimassa, kauppasopimukset ovat myös mitättömiä. Rakentamisvai-
heen vakuuden on oltava suuruudeltaan vähintään 5 % urakkahinnasta, kuitenkin 
vähintään 10 % jo tehtyjen asuntokauppojen kauppahinnasta (Ks. liite 6). Tämän va-
kuuden tulee olla voimassa ainakin kolme kuukautta rakennuksen käyttöönoton jäl-
keen. Aika lasketaan siitä, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyväksynyt raken-
nuksen käyttöönotettavaksi. Rakennusvaiheen aikaisen vakuuden tilalle perustaja-
osakkaan on talletettava rakentamisvaiheen jälkeinen vakuus, joka on suuruudeltaan 
vähintään 2 % myytyjen osakkeiden kauppahinnasta. Vakuuden on oltava voimassa 
vähintään 15 kuukautta käyttöönoton jälkeen. Vakuudet vapautetaan, kun asunto-
osakeyhtiön hallitus ja osakkeenomistajat suostuvat siihen kirjallisesti (Ks. liite 7). 
Lisäksi perustajaosakkaalta vaaditaan 10 vuodeksi suorituskyvyttömyysvakuus. (Liuk-
siala 2004, 226 – 227.) 
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6 KUSTANNUKSET 
6.1 Kustannushallinta 
Talonrakennushankkeessa kustannushallinta perustuu tavoitteenasetteluun, tulok-
sen testaukseen ja päätöksiin jatkotoimista, mikä edellyttää hankkeen vaiheistamista 
ja eri vaiheiden jälkeen toteutettavaa kustannuksien seurantaa. (Enkovaara, Haveri & 
Jeskanen 2008, 7.) 
Hankkeen kustannushallinnan karkea jako Enkovaaran ja muiden (2008) mukaan on 
seuraava: 
 suunnittelun eri vaiheita palveleva kustannuslaskenta 
 rakennusyrityksen tarjouslaskenta 
 rakentamisvaiheen kustannuslaskenta 
o tuotannon tavoitelaskenta 
o tuotannon tarkkailulaskenta 
o jälkilaskenta 
 tietokantojen ylläpito. 
Taulukossa 1 on esitelty rakennushankkeen eri osa-alueita ja sitä kuinka kustannus-
hallinta liittyy niihin.  
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TAULUKKO 1. Kustannushallinnan eri osa-alueiden merkitys rakentamisessa (Enko-
vaara ym. 2008, 8) 
Suunnittelun eri-
vaiheita palveleva 
kustannuslaskenta 
sisällöltään, kar-
keudeltaan ja erittely 
tarkkuudeltaan eri-
laiset kustannus-
laskentamenetelmät 
hankeohjelmavaiheen 
kustannuspuitteen 
asettaminen 
suunnitelmien kus-
tannusohjaus 
tarjouslaskennan ja 
rakentamisvaiheen 
kustannuslaskennan 
lähtöaineston laadin-
ta 
Rakennusyrityksen 
tarjouslaskenta 
tarjoushinnan mää-
rittäminen 
lähtöaineistona mm. 
kustannuslaskelma 
tarjouksen perustana 
oleva kustannus-
laskelma voi perus-
tua kuvauskyvyltään 
erilaisiin suunnitel-
miin ja sen voi tehdä 
eri karkeustason 
kustannus-
laskentamenetelmin 
Rakentamisvaiheen 
kustannuslaskenta 
tuotannon tavoittei-
den laatiminen valit-
tujen menetelmien ja 
tarjouslaskennan 
asettaman kustan-
nuspuitteen pohjalta 
tuotannon tavoittei-
den toteutumisen 
tarkkailu (resurssien 
ohjaus) 
muutostyöt 
jälkilaskenta 
Tietokantojen 
ylläpito 
yrityksen kustan-
nuslaskenta  
järjestelmän val-
vonta 
menetelmätietojen 
ylläpito 
hintatietojen yllä-
pito 
menekkitietojen 
ylläpito 
 
  
24 
 
 
6.2 Kustannusarvio 
Kustannusarvio tehdään hankkeen alkuvaiheessa. Rahoittajat vaativat kustannusar-
vion tulevasta, muuten rahoituksen saanti on hankalaa, jopa mahdotonta. Kustan-
nusarvion laatimisessa apuna käytetään aiempien kohteiden raportteja ja laskelmia 
sekä erilaisia rakennustöiden menekki- ja kustannuslaskentaohjelmia. Esimerkkikoh-
teessa kustannusarvio tehdään rahoittajaa varten, sen avulla määritetään myös 
asunnoille hinta, jolla voidaan aloittaa markkinointi. 
6.3 Tarjouslaskenta 
Tarjouslaskennan avulla tehdään tarjous, joka on ehdotus sitovaksi sopimukseksi. 
Tarjouksessa esitetään nettohinta, arvonlisäveron määrä sekä hinta, joka sisältää 
arvonlisäveron. Tarjouslaskennassa lähdetietona käytetään kustannuslaskelmaa, kus-
tannuslaskentamuistiota ja yritysstrategiaa. Tarjoukseen sisältyy hankekustannus, 
hankekate, riskivaraus ja arvonlisävero. (Enkovaara ym. 2008, 30.)  
Tehtäessä tarjousta etenkin pienille asiakkaille kannattaa tehdä kirjallinen sopimus 
pienistäkin töistä, näin vältytään jälkipyykiltä. Arvonlisäveron määrä aiheuttaa usein 
sekaannuksia varsinkin pienten töiden osalta, joista on sovittu vain suullisesti. Mo-
nesti on tilanteita, joissa toinen osapuoli puhuu verollisesta ja toinen verottomasta 
hinnasta. Hinnat tulee esittää niin selkeästi, että asiakkaalle selviää, onko kyseessä 
veroton vai verollinen hinta. Kun tarjous on tehty kirjallisena, niin jokainen ymmär-
tää, mistä on kysymys. 
Urakkatarjoukseen liitetään yleensä yksikköhintaluettelo, jossa on hinnoiteltu tietty 
määre. Se sisältää kaiken siihen liittyvän työn, materiaalin jne. Tämän perusteella 
laskutetaan mahdollisista lisä- ja muutostöistä. Yksikköhintaluettelo on yleensä liitet-
tynä tarjouspyyntöön. Sen mukaan tarjouksen antajat osaavat laatia luettelon vaadi-
tulla sisällöllä. 
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7 TYÖMAAN YMPÄRISTÖ 
7.1 Aluesuunnittelu 
Rakennustyömaan aluesuunnittelu on koko hankkeen toteutuksen ajan jatkuva ra-
kentamisvaiheittain etenevä toimintasarja. Se on osa hankkeen tuotannonsuunnitte-
lua. Aluesuunnittelu koostuu yleis- ja rakentamisvaiheen suunnittelusta, aluesuunni-
telman laadinnasta ja ylläpitämisestä sekä työmaa-alueen käytön ohjauksesta suun-
nittelun mukaisesti. Työmaan aluesuunnittelu aloitetaan jo toteutussuunnittelu- ja 
urakkalaskentavaiheessa, siinä otetaan huomioon esimerkiksi rungon rakennustapa 
ja käytettävät työmenetelmät. Rakentamispäätöksen jälkeen tehdään yleisaluesuun-
nitelma, jota muokataan rakentamisvaiheiden mukaan. (Ratu C2-0299 2007, 1.) Liit-
teessä 1 on esitelty aluesuunnittelun tarkastuslistat. 
7.2 Aluesuunnitelma 
Aluesuunnitelma on päätoteuttajan laatima perussuunnitelma, josta selviää raken-
nustyömaan toiminnot ja tehtävät. Suunnitelma laaditaan kirjallisena ja se sisältää 
vähintään maarakennus-, perustus- ja runko- sekä sisätyövaiheen. Se toimii logistiik-
ka-, työ- ja turvallisuusjärjestelyjen tiedotusvälineenä kaikille työmaalla toimiville. 
Laadinnan lähtötietoina käytetään hankeasiakirjoja ja tuotantosuunnitelmia, kuten 
kaapeli- ja putkikartat, asemapiirros, logistiikkasuunnittelu jne. Suunnitelman tarkoi-
tus on pitää työmaan järjestystä yllä, jokainen työmaalla toimiva näkee esimerkiksi 
nosturin ja roskalavojen sijainnin. (Ratu C2-0299 2007, 5 – 6.) 
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8 KOKOUKSET JA KATSELMUKSET 
8.1 Aloituskokous 
Maankäyttö- ja rakennuslain § 121 1 momentin mukaan  
Rakennusluvassa tai ennen rakennustyön aloittamista tarvittaessa jär-
jestettävässä rakennustyön aloituskokouksessa voidaan täsmentää, mi-
tä rakennushankkeeseen ryhtyvältä edellytetään huolehtimisvelvollisuu-
tensa täyttämiseksi. Sen yhteydessä voidaan rakennushankkeeseen ryh-
tyvältä myös edellyttää selvitys toimenpiteistä rakentamisen laadun 
varmistamiseksi. 
Aloituskokouksen tarvetta ja sen järjestämistapaa harkittaessa otetaan huomioon 
hankkeen vaativuus, rakennushankkeeseen ryhtyvän käytössä oleva asiantuntemus, 
tiedossa olevien toteuttajien pätevyys sekä muut rakentamisen hyvään lopputulok-
seen vaikuttavat tekijät. Aloituskokous voidaan järjestää myös rakennuslupaa edeltä-
vää maisematyölupaa koskevissa hankkeissa. (RakMK A1 2006, 19.) 
Rakennusluvassa on määrätty, että ennen rakentamistoimiin ryhtymistä on järjestet-
tävä aloituskokous. Rakennushankkeeseen ryhtyvän on sovittava kunnan rakennus-
valvontaviranomaisen kanssa aloituskokouksen ajankohdasta ennen rakennustyön 
aloittamista. Aloituskokouksessa tulee olla läsnä ainakin rakennushankkeeseen ryh-
tyvä tai tämän edustaja, rakennuksen pääsuunnittelija sekä vastaava työnjohtaja. 
(Maankäyttö- ja rakennusasetus 74 § 1 momentti.) 
Aloituskokous pidetään rakentamisen alkaessa. Kokouksessa katsotaan rakennuksen 
viimeinen sijainti maastossa ja korkeusasema, johon sitä lähdetään tekemään. Läsnä 
ovat valvoja, rakennuttaja, rakennusvalvontaviranomainen ja tarvittaessa urakoitsija 
tai urakoitsijoita. Jos rakennuslupaa haettaessa piirustuksissa tai muissa asiakirjoissa 
on ollut puutteita, ne voidaan käsitellä aloituskokouksessa. Aloituskokouksessa ha-
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vaittavista puutoksista voi sopia rakennusvalvontaviranomaisen kanssa ja ne voidaan 
lähettää määrättyyn päivään mennessä. 
Aloituskokouksen pöytäkirjaan merkitään hankkeeseen ryhtyvän velvoitteet, suunnit-
telun ja rakennustyön keskeiset osapuolet (pääsuunnittelija, rakennussuunnittelija, 
erityissuunnitelmista vastaavat suunnittelijat, vastaava työnjohtaja ja erityisalojen 
työnjohtajat sekä rakennuttajan järjestämä valvonta ja toteuttamisorganisaatioihin 
kuuluvat), rakennusvaiheen vastuuhenkilöt sekä työvaiheiden tarkastuksia suoritta-
vat henkilöt ja selvitykset rakentamisen laadunvarmistamiseksi. (Maankäyttö- ja ra-
kennusasetus 74 § 2 momentti.)  
 
Rakennusvaiheen tarkastusten vastuuhenkilön tehtävänä on varmistaa esimerkiksi 
työmaan laatusuunnitelmien mukaisten työvaiheiden aloituspalaverien ja mallikat-
selmusten avulla, että työn suorittajat ovat selvillä tarkastettavaan työvaiheeseen 
liittyvistä virheriskeistä, suunnitelmista ja työn suoritukseen ja rakennustuotteiden 
käyttöön liittyvistä ohjeista. Tarkastuksissa vastuuhenkilöinä voivat toimia suunnitte-
lijat, vastaava työnjohtaja, erityisalan työnjohtajat ja rakennuttajan organisaatioon 
kuuluvat. Rakennusvaiheisiin sisältyviä tarkastuksia voi edellä mainittujen lisäksi teh-
dä esimerkiksi työnjohtoon kuuluvat henkilöt tai muut erityisalan ammattilaiset. 
Hankkeen osapuolten tarkastustehtävät, rakennuttajan järjestämän valvonnan ja 
viranomaisvalvonnan tehtävät työsuorituksen valvonnassa ja tuotteiden kelpoisuu-
den varmistamisessa merkitään aloituskokouspöytäkirjaan. (RakMK A1 2006, 20.)  
8.2 Tarkastusasiakirja 
Tarkastusasiakirja on valvojan vastuulla, siihen tulee täydentää kaikki tarkastukset ja 
päivämäärät jolloin tarkastus suoritettu. Siihen on eritelty eri työvaiheet, jotta sitä on 
helppo täydentää oikeassa vaiheessa. Tarkastusasiakirjaan merkitään huomautukset, 
mikäli huomautettavaa löytyy. Loppukatselmuksen yhteydessä on tarkastettava, että 
tarkastusasiakirja on asianmukaisesti täytetty. (Ks. liite 9) 
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8.3 Rakennusaikaiset kokoukset ja katselmukset 
Rakentamisen aikana järjestettävät työmaakokoukset toimivat kaikille toteuttami-
seen osallistuville osapuolille tarkoitettuna neuvottelumenettelynä, jossa voidaan 
neuvotella ja sopia rakennustyön yhteydessä esiintyvistä ongelmista. Työmaakoko-
uksissa seurataan myös työmaan etenemistä kunkin urakkasuorituksen osalta. (RT 
10- 10387 1989, 14.) 
Katselmuksia pidetään muutamia rakentamisen eri vaiheissa. Edellä on mainittu vas-
tuista liittyen katselmuksiin. Katselmuksien määrä ja tarve riippuu kohteen luontees-
ta. Seuraavassa esimerkkilista viranomaiskatselmuksista: 
 sijainnin ja korkeusaseman määrittäminen 
 pohjakatselmus 
 rakennekatselmus, rakennuksen rungonosien tarkastus 
 hormikatselmus 
 vesi- ja viemärilaitteiden katselmus 
 ilmanvaihto- ja lämmityslaitteiden katselmus 
 loppukatselmus, joka voidaan tehdä osissa. Esimerkiksi joku osa rakennukses-
ta voidaan ottaa käyttöön ennen muuta osaa. 
(Rautjärvi 2008, 45.) 
Kuviossa 3 on esitelty rakennusaikaisten katselmuksien sijoittumista rakentamisen eri 
vaiheisiin. 
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KUVIO 3. Katselmukset rakentamisen eri vaiheissa (Airaksinen 2009, 46) 
Lisäksi rakennuttaja voi järjestää muita katselmuksia työmaan edetessä vaikka työ-
maakokouksien yhteydessä. Välikatselmuksia pidetään mahdollisesti myös tiettyjen 
rakennusvaiheiden jälkeen, jotta osapuolilla olisi yhtenevä näkemys tavoitteista val-
mistumisen suhteen. 
Viranomaisten kanssa pidetään tarkastuksia mahdollisesti myös rakentamisen aika-
na, kuten esimerkiksi runkokatselmus ja palotarkastus. Töiden valmistuttua pidetään 
viranomaisten kanssa loppukatselmus, jossa selviää onko kaikki tehty rakennusluvan 
mukaisesti. Lisäksi pidetään vastaanottotarkastus, jossa selvitetään onko urakoitsija 
tehnyt työt urakkasopimuksen mukaisesti. Vastaanottotarkastuksesta laaditaan pöy-
täkirja, johon liitetään lista havaituista puutteista ja virheistä. Kun kaikki virheet ja 
puutteet on korjattu, niin rakennus voidaan ottaa käyttöön. Ellei kaikkia osapuolten 
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välisiä taloudellisia suhteita ole selvitetty vastaanottotarkastuksessa, niin tämän jäl-
keen pidetään loppuselvitys, jossa maksusuhteet järjestetään lopullisesti. 
9 ESIMERKKIKOHTEEN DOKUMENTIT 
Tehtävänä oli suunnitella rivitalohanketta ja luoda rakennusyritykselle ohjeistus tätä 
ja tulevaisuuden hankkeita varten. Suunnitelmissa ja ohjeistuksissa esimerkkinä käy-
tettiin Laukaan Lievestuoreelle RS-kohteena toteutettavaa rivitaloa. 
9.1 Suunnittelu 
Aiemmissa rakennushankkeissa rakennustyöt ja suunnittelu ovat toimineet osaksi 
liian lähellä toisiaan, eli suunnittelua ei ole aikataulutettu selvästi rakennustyötä ai-
emmaksi. Se on nähty kalliiksi ja kannattamattomaksi tavaksi toimia. Tästä johtuen 
katsottiin tarpeelliseksi kehittää ohjeistus, jossa suunnittelun merkitystä korostetaan 
ja sitä kautta haetaan myös taloudellista hyötyä. Tuotantovaiheessa suunnitelmien 
valmius vaikuttaa oleellisesti töiden jouhevaan etenemiseen ja sitä kautta myös työ-
maan tunnelmaan, koska turha kiire voidaan välttää suunnitelmallisuudella. 
Tämän kohteen osalta oleellisia suunnitteluun liittyviä asioita ovat 
 aikataulu ja resurssit (MS project) 
 ennakkomarkkinointi 
 rakennuslupa-asiakirjat 
 RS-asiakirjat ja rahoitus 
 aluesuunnittelu 
 tuotannonsuunnittelu 
 materiaalihankintojen suunnittelu. 
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9.2 Aikataulu 
Aikataulua on käsitelty tarkemmin Niko Markkasen (Rivitalohankkeen projektinhallin-
ta) opinnäytetyössä. Aikataulussa otettiin huomioon rakennuslupakohdassa mainit-
tuja hidastavia tekijöitä, jotta ne tulee otettua huomioon myös tulevien kohteiden 
osalta. 
9.3 Ennakkomarkkinointi 
Kohdetta on ennakkomarkkinoitu Ilmoituksella paikallislehdessä. Ilmoituksen ansios-
ta saatiin yhteydenottoja mahdollisilta ostajilta. Ostajilta tiedusteltiin, ovatko he 
kiinnostuneet kaksiosta vai kolmiosta. Ostajien halukkuus erikokoisia asuntoja koh-
taan otettiin huomioon rakennuksen pohjakuvan laatimisessa. Havainnollistamisen 
apuna käytettiin aiemmin rakennetun talon pohjakuvaa. Alustava kustannusarvio 
tehtiin ensimmäisen vaiheen kustannuksien perusteella, jotta saatiin luotua hinta-
arvio asunnoille. Lopullinen kustannusarvio projektille tehdään tämän ja Niko Mark-
kasen (Rivitalohankkeen projektinhallinta) opinnäytetyön pohjalta. Liitteessä 10 on 
Laukaa-Konnevesi lehdessä ollut ennakkomarkkinointi-ilmoitus. 
9.4 Pohjakuvan muodostuminen 
Pohjakuvan muodostamisessa oli otettava huomioon seuraavia seikkoja edellä mai-
nittujen lisäksi. Asunnoista tehdään samankokoisia kuin ensimmäisen vaiheen rivita-
lossa, jotta asunto-osakeyhtiössä ei olisi useita erilaisia ratkaisuja. Asuntojen luku-
määrään ja kokoon vaikuttavana tekijänä oli kerrosala. Nykyisin voimassa olevan lain 
mukaan yli 600 m2:n kerrosala vaatisi väestönsuojan, mutta on odotettavissa että 
vuonna 2011 vaatimus noussee 800 m2:iin. Joten lähtökohtana oli pysyä alle 800 
m2:n kerrosalassa, jotta vältytään väestönsuojan rakentamiselta. Tontilla on käytetty 
rakennusoikeutta 482 m2. Näillä perusteilla valittiin taloksi neljän huoneiston koko-
naisuus, joissa kaikissa 76 m2, joten kerrosala saadaan pysymään alle vaaditun 800 
m2:n. (Ks. liite 11) 
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9.5 Kohteen rakennuslupa 
Rakennusluvan hakemiseen tehtiin työkalu, jonka avulla yritys saa lupa-asiat hoidet-
tua yhdellä kertaa. Naapurien lausunnot hankkeeseen veivät aikaa, koska osa ympä-
ristön asunto-osakeyhtiöistä halusi pitää ylimääräisen yhtiökokouksen asian tiimoilta. 
Tehdyssä ohjeistuksessa kiinnitettiin huomiota juuri tähän ja muihin vastaaviin epä-
kohtiin, jotka hidastavat luvan hakemista. Tuloksena saatiin rakennusluvan hakemi-
seen työkalu eli muistilista, jossa on mainittu kaikki tarvittavat asiakirjat sekä ohjeis-
tus, mistä ja miten ne löytyvät. Liitteessä 2 on Laukaan kunnassa rakennusluvan ha-
kemiseen tarvittavat asiakirjat ja liitteessä 3 rakennuslupahakemus. 
 9.6 Aluesuunnitelma 
Esimerkkikohteessa ei ollut tarvetta moniin aluesuunnitelmiin, vaan tein yhden alue-
suunnitelman, jota päivitetään työmaan edetessä. Suunnittelussa käytin apuna oman 
kokemukseni lisäksi Ratu C2-0299, Rakennustyömaan aluesuunnittelu-ohjetta ja 
asemapiirrosta sekä tutustuin rakennuspaikkaan. Rakennuspaikalla otin huomioon 
samalla tontilla sijaitsevan rivitalon, leikkikentän läheisyyden ja rakentamisessa tar-
vittavan tilan. Alueen ahtausongelma ratkaistiin rajaamalla työmaa-alue väliaikaisella 
aidalla, joka jättää tilaa talon asukkaille, ja työmaa-alueella voi toimia omassa rau-
hassa. Jos työmaalla huomataan lisää tilantarvetta, sitä voi vuokrata tyhjältä naapuri-
tontilta. Työmaan logistiikka ja kulku järjestetään parkkipaikan lävitse. Työmaan al-
kaessa asukkaille tiedotetaan asiasta ja heidän kanssaan sovitaan väliaikaisjärjeste-
lyistä. Lopputuloksena sain toimivan aluesuunnitelman CAD-kuvana, jota on helppo 
muokata, ja jonka avulla on helppo tehdä tulevia aluesuunnitelmia. Lisäksi liitteenä 
on tarkistuslistat, joista näkee aluesuunnitelman laadinnassa huomioitavat asiat eri 
vaiheissa rakentamista. (Ks. liite 1.) 
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9.7 Kokoukset 
Urakoitsija palaveri pidetään kerran viikossa. Palaverissa käsitellään menneet ja tule-
vat työt, näistä tehdään muistio, joka tallennetaan myös tietokantaan. Näiden muis-
tioiden avulla tehdään yhteenveto onnistuneista ja epäonnistuneista töistä ajallisesti 
ja taloudellisesti. Aikataulu tarkistetaan ja sitä verrataan työmaan tilanteeseen, mistä 
selviää viivästymiset sekä se mitä rakennustarvikkeita tarvitaan seuraavan kahden 
viikon aikana. Tarvittaessa aikataulua muokataan kokousten perusteella ja mahdolli-
sesti työjärjestyksiä voidaan muokata tarpeen mukaan. Kokoukset ja katselmukset 
merkitään projektiaikatauluun, jotta niiden järjestäminen oikeaan aikaan onnistuu. 
Jos katselmuksia varten tarvittavat työvaiheet ovat keskeneräiset, on helppo aikatau-
lua seuraamalla saada ne kohdalleen. 
Työmaakokous pidetään kerran kuukaudessa, kokouksessa käsitellään kustannuksia 
ja aikataulua sekä muutoksia suunnitelmissa. Työmaakokouksesta tehdään pöytäkir-
ja, josta selviää läsnäolijat sekä päätetyt asiat. Työmaakokouksessa läsnä ovat kaikki 
hankkeen osapuolet, olisi ainakin hyvä olla. Lisäksi rakennuttaja voi pitää omia koko-
uksia tarpeen mukaan, lähinnä tämän tehdyn asiakirjojen hallintajärjestelmän kan-
nalta, jotta sitä pystytään muokkaamaan heti alkuvaiheessa.  
Rakentamisvaiheessa on pidettävä myös yhtiökokous osakkeiden omistajien kesken, 
kun osakkeista 1/4 osa on myyty. Kokouksessa käydään läpi esimerkiksi valmistumi-
sen viivästyminen ja rahaliikennettä koskevia asioita. Osakkailla on mahdollisuus vali-
ta oma tilintarkastaja ja palkata oma valvoja rakennustöiden valvontaan, jos katsovat 
sen aiheelliseksi.  
9.8 Kustannuksien seuranta 
Yhteistyössä kirjanpitäjän kanssa tehtiin yritykselle omannäköinen järjestelmä, joka 
toimii yrityksen tarpeiden mukaan mahdollisimman tehokkaasti. Kustannushallinnan 
perusperiaatteena on, että suunnittelu- ja toteutusvaiheessa kustannuksia seurataan 
ja niistä tehdään muistiinpanoja sekä yhteenvetoja. Näin saadaan täysi hyöty järjes-
34 
 
 
telmästä. Työmaakokouksista tehdään muistiot, joissa esitetään hyvin onnistuneet ja 
huonosti onnistuneet työt kustannuksien osalta erikseen. Nämä helpottaa hankkeen 
yhteenvedossa tehtävää kannattavuuden arviointia. 
10 YHTEENVETO 
Tehtävänä oli suunnitella rivitalohanketta ja luoda ohjeistus rakennushankkeen läpi-
vientiin, mitä voi käyttää myös tulevaisuudessa eri rakennushankkeissa. Tavoitteena 
oli laatia rakennusliikkeelle sellainen tiedostokansio, josta löytää rakennushankkeen 
eri vaiheissa tarvittavan asiakirjan nopeasti ja helposti sekä kansion tuli olla helposti 
muokattava tarpeiden mukaan. 
Mielestäni JVR-Rakenne Oy sai opinnäytteen tuloksena hyvän työkalun tulevaisuuden 
hankkeisiin ja nyt yrityksellä on mahdollisuus järjestelmälliseen dokumentointiin, 
uskon että on taloudellisesti järkevää käyttää opinnäytteen tuloksia hyödyksi tulevis-
sa rakennushankkeissa. Toivottavasti yritys kehittää tehtyä ohjeistusta ja tiedosto-
kansiota haluamaansa suuntaan, kun laajempi käyttö osoittaa sen heikkoudet ja vah-
vuudet. Lisäksi oletan että tässä ja Niko Markkasen (Rivitalohankkeen projektinhallin-
ta) opinnäytetyössä esiintyvät seikat ovat hyvä alku laatusuunnitelmalle ja sitä kautta 
laatukäsikirjalle. Laatusuunnitelmasta ja -käsikirjasta saisi hyvän opinnäytetyö aiheen 
rakennustekniikan opiskelijoille, tällainen mahdollisuus tulee yrityksen ottaa huomi-
oon tulevaisuudessa. 
Tulevassa rivitalokohteessa yrityksen kannattaa käyttää aikaa tehdyn työkalun si-
säänajoon, tässä kohteessa sitä on hyvä muokata tulevaisuuden haasteita varten, 
kun asiat ovat tuoreessa muistissa. Liittyen myös tehtyyn työhön ja aiemmin esitet-
tyihin toimenpide-ehdotuksiin (kohdassa 9), yrityksen tulee käyttää ehdotettuja käy-
täntöjä rakennushankkeen alusta alkaen. Todennäköisesti huomataan niiden tuovan 
etuja työn tuottavuuteen ja näillä toimintamalleilla helpotetaan ennen kaikkea työn-
johdon työtä. Kun näistä tehdään vakiintunut käytäntö, niin seuraavassa kohteessa 
käytännöstä tulee jo automaattista.  
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Suurin hyöty saadaan ehkä tulevaisuudessa, etenkin jos yrityksen tulevaisuuden 
suunnitelmat laajentumisesta toteutuu. Tällöin vakiintuneella käytännöllä on iso 
merkitys yrityksen arjessa ja sen avulla työt pysyvät hallinnassa, riippumatta niiden 
määrästä.  
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Liite 1. Aluesuunnittelun tarkistuslistat (Ratu C2-0299 2007) 
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Liite 2. Tarvittavat rakennuslupa-asiakirjat (Ohjeita luvanhakijalle) 
Luvan hakemiseen tarvittavat asiakirjat Laukaan kunnassa: 
 lupahakemuslomake (1 kpl) 
 selvitys omistus- tai hallintaoikeudesta (1 kpl) 
 kaavakartta 1:2000 (1 kpl) 
o pääpiirustukset ( 3 sarjaa, arkkitehtipiirustukset) 
o asemapiirros 1:500 
o pohja-, julkisivu- ja leikkauspiirustukset 1:100 tai 1:50 
o rakenneselvitys ja rakenteiden lämmönläpäisykertoimet (U) 
o selvitys iv-järjestelmän energiatehokkuudesta 
o tarvittaessa lämmöneristyksen ja/tai lämmöneristyksen/iv-
energiatehokkuuden kompensaatiolaskelma 
o piirustuksissa oltava suunnittelijan allekirjoitukset 
 selvitys perustamis- ja pohjaolosuhteista ja näiden edellyttämästä perusta-
mistavasta 
 värityssuunnitelma (2 kpl) 
 naapureiden lausunnot ja tarvittaessa suostumukset 
 väestörekisterikeskuksen rakennushankelomakkeet RH1 ja/tai RH2 rakennuk-
sittain 
 työnjohtajien hakemukset, työnjohtajien tarpeellisuudesta päätetään raken-
nusluvassa. 
o vastaava työnjohtaja (1 kpl) 
o kiinteistön vesi- ja viemärityönjohtaja (1 kpl) 
o ilmanvaihtotyönjohtaja (1kpl) 
  poikkeamis- tai suunnittelutarveratkaisupäätös (1 kpl) 
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Liite 3. Rakennuslupahakemus (Laukaan Kunta) 
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Liite 4. RS-hankkeen etenemisen hahmotelma 
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Liite 5. RS-järjestelmän turva-asiakirjat 
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Liite 6. Rakentamisvaiheen kauppakirja (RTK oy)
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Liite 7. Ohje rakentamisvaiheen vakuuden vapauttamisesta 
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Liite 8. Tiedostokansion sisältö
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Liite 9. Esimerkki tarkastusasiakirjasta 
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Liite 10. Ennakkomarkkinointi-ilmoitus 
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Liite 11. Luonnos pohjakuvasta 
 
 
